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Bebauungsstudien für ausgewählte 
Standorte



Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
Kosten  

kurzfristige Investitionen zur Betriebssicherungkurzfristige Investitionen zur Betriebssicherung
(0 – 12 Monate) einmalig 145 T€ brutto (ohne Planungskosten)

Instandhaltungsmaßnahmen zum BetriebserhaltInstandhaltungsmaßnahmen zum Betriebserhalt
(13 – 48 Monate) p.a. 107 T€ brutto (ohne Planungskosten)

G l i d A N t f dGeneralsanierung und Anpassung an Nutzeranforderungen 
(ab dem 49. Monat) ca. 30 Mio. € brutto (inkl. Planungskosten) 
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Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
kurzfristige Maßnahmen bis ca. 1 Jahr

Großer und kleiner Saal sowie Foyer sofern keine geänderten Anforderungen an y g g
Nutzung und Optik sind derzeit keine größeren Kosten absehbar; Minimalaufwand für 
Überholung Steinbeläge Foyer, Parkett und Zuschauerpodeste Säle
Bei Eingriffen und Änderungen müssen ggf. neue Vorschriften angewendet werdeng g gg g

Nutzungsbereich Finanzamt geringe Maßnahmen zur Abdichtung (Wassereintritt) 
und Optikverbesserung im Treppenhaus sinnvoll

Bei den Haustechnikgewerken sind aktuell keine kostenträchtigen Maßnahmen 
erkennbar
E H b l Th il Fl h b hild d FIErneuerung Hebeanlage, Thermostatventile, Fluchtwegsbeschilderung und FI-
Schutzschalter wird empfohlen
es muss auf Grund des Alters von rund 30 Jahren aber mit Störungen und 
P bl b i E t t il h t dProblemen bei Ersatzteilen gerechnet werden

Drees & Sommer, Machbarkeitsstudie Kulturstandort Mühlacker 2015, Kerstin Streule, Dieter Bühl, 19.04.2011 4



Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
mittelfristige Maßnahmen im Zeitraum 1 bis 4 Jahre 

Sanierung der Aussentreppen mit den Betonabplatzungen, verschiedene Geländer g pp p g ,
und Handläufe im Aussenbereich Roststellen prüfen / anstreichen / reparieren
ggf. Überprüfung der Treppen durch einen Statiker

Analog Befestigung Pflanztröge durch Statiker prüfen 

Großer und kleiner Saal sowie Foyer keine größeren Kosten absehbar sofern 
keine geänderten Anforderungen an Nutzung, Optikverbesserungen an Wänden, 
decken und Böden, z.B. Steinbeläge Foyer

Kl i Ti f (Mühl h f) l A i h B hi h B l hKleine Tiefgarage (Mühlehof) evtl. Anstrich, Beschichtung, Beleuchtung

Bei den Haustechnikgewerken sind auch mittelfristig keine kostenträchtigen 
M ß h k b f G d d Alt d 30 J h b itMaßnahmen erkennbar - es muss auf Grund des Alters von rund 30 Jahren aber mit 
Störungen und Problemen bei Ersatzteilen gerechnet werden
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Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
mittelfristige Massnahmen über 4 Jahre hinaus 

Es muss auf Grund des Alters von dann über 35 Jahren mit zunehmenden Störungen g
und plötzlichem Totalausfall gerechnet werden

Die haustechnischen Anlagen, Rohre und Leitungsnetze müssen sukzessive g g
vollständig erneuert werden

als Folge davon auch Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich - es muss damit 
gerechnet werden, dass neue Vorschriften umgesetzt werden müssen und 
Bestandschutz entfällt 

U h b h üf dUrheberrecht muss geprüft werden

→ Einhaltung EnEV: Fenster, Fassaden, Dächer müssen saniert und energetisch 
b t d f d d k l G bä d f i ht i f h li i bverbessert werden - aufgrund der komplexen Gebäudeform nicht einfach realisierbar

→ Einhaltung Versammlungsstättenverordnung: Brandschutz, Fluchtwege müssen 
nach aktuellen Regelungen gewährleistet werden
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nach aktuellen Regelungen gewährleistet werden 



Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
Szenario Ladeneinbau

Sanierung Ladeneinheit mit ca. 400 m², 
Übernahme durch Textilgeschäft (geringe 
technischen Anforderungen, angemessene 
Anforderungen an Innenraumgestaltung) 
bei der Wiederinbetriebnahme einer
Ladeneinheit muss die gesamte Passage 
funktionsfähig hergestellt werden, 
ggf. Entfall Bestandsschutz für den 
gesamten Gewerbebereichgesamten Gewerbebereich

Sanierung Laden 212 T€ netto 
resultierende Miete 8,80 € netto/m² 
(Laufzeit 5 Jahre - ohne Planungs-, ( g
Betriebskosten, Ansatz für Wert 
Gebäudesubstanz, MWST)

Sanierung Ladenpassage 175 T€ netto 
resultierende Miete beim ersten und ggf. 
einzigen Mieter 16,10 € netto/m², 
bei Umlage auf zwei Mieter Miete 
12,50 € netto/m².
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realistisch durchsetzbare Miete 7 € netto/m² 



Fazit BestandsanalyseFazit Bestandsanalyse
Szenario Jugendhaus

Als Jugendhaus unterliegen die Räume der Versammlungsstättenverordnung. g g g g

Größe und Personenzahl definieren den Standard der erforderlichen Maßnahmen für 
Brandschutz und Entfluchtung (Schwellenwerte z.B. 199 Pers. 200 bzw. 400 m²) 

Für Fluchtwege sind die notwendigen baulichen Eingriffe ohne konkrete Planung nicht 
abschätzbar.

Raumprogramm ist nicht klar definiert. Räume wie Küche, Werkstätten etc. erschweren die 
Anforderungen zusätzlich, entsprechende Sanitärräume sind dazu in ausreichender Zahl 
erforderlich.

→ Im Vergleich zur Sanierung als Ladeneinheit muss demnach für die Integration des 
Jugendhauses bei gleicher Größe von deutlich höheren Kosten ausgegangen werden

→ Eine Refinanzierung über Mieteinnahmen ist nicht gegeben. 

→ Auch hier ist der Erhalt des Bestandsschutzes fraglich – und die eventuell aus dem
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→ Auch hier ist der Erhalt des Bestandsschutzes fraglich – und die eventuell aus dem 
Entfall resultierenden Maßnahmen unklar



Fazit NeubauvariantenFazit Neubauvarianten 
Raumprogramm - wesentlichen Vorgaben von Verwaltung und VHS 

für den großen Saal:
600 Zuschauer in Reihenbestuhlung
800 Zuschauer in Reihenbestuhlung durch Öffnung in das Foyer
vorwiegend musikalische Veranstaltungeng g
Tageslichtbezug

für den kleinen Saal:
150 Zuschauer in Reihenbestuhlung
für kleinere Gruppen teilbar in 2 Einheiten
vorwiegend für Kongressnutzung und Tagungen (Sprachveranstaltungen)vorwiegend für Kongressnutzung und Tagungen (Sprachveranstaltungen)
Tageslichtbezug

nach Zuordnung von Verkehrs- Technik- und Konstruktionsflächen resultieren ca 2 180 m²nach Zuordnung von Verkehrs , Technik und Konstruktionsflächen resultieren ca. 2.180 m  
Brutto-Grundfläche, 12.970 m³ Brutto-Rauminhalt und eine durchschnittliche Höhe von ca. 6 m.

Nach VwV Stellplätze 2003 müssen 90-100 Stp nachgewiesen werden
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Nach VwV Stellplätze 2003 müssen 90-100 Stp nachgewiesen werden. 



Fazit NeubauvariantenFazit Neubauvarianten 
Funktionsschema

Zusammengefasste Bereiche 
gruppieren sich um das Foyer als 
zentrale Schaltstelle.

Für den Großteil der Flächen ist 
funktional und aus Gründen der 
Behindertengerechtigkeit eine 
Anordnung auf einer Ebene 
sinnvoll.sinnvoll. 

Diese Räume liegen im 
Erdgeschoss, ggf. kann 
dieses gegenüber demdieses gegenüber dem 
Außenniveau leicht erhöht sein.

Vorbereitungsbereiche und die 
Haustechnik räume können ohneHaustechnik-räume können ohne 
funktionale Einbußen vom Foyer 
abgetrennt hinter der Bühne und im 
Ober- oder Untergeschoss platziert 

d
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werden.



Fazit NeubauvariantenFazit Neubauvarianten 
Investitionskostenschätzung

Kennwert BKI für 
Gemeindezentren (hoher 
Standard) liegt im Mittel bei 
ca. 1.430 € netto / m² für 
Kostengruppe 300 + 400 g pp
(bezogen auf 2010)

Kennwert BKI für 
Theatergebäude liegt im Mittel beiTheatergebäude liegt im Mittel bei 
ca. 1.930 € netto / m² für 
Kostengruppe 300 + 400 
(bezogen auf 2010)

Kennwert D&S für 
Vergleichsprojekt StadthalleVergleichsprojekt Stadthalle 
(hoher Standard) liegt bei 
ca. 3.300 € netto / m² für 
Kostengruppe 200 - 700 
(i di i t f 2011)
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(indiziert auf 2011)



ZusammenfassungZusammenfassung
Variante: Sanierung, Betrieb 

Kultur (ohne 
Einzelhandel)

Abbruch, Neubau 
Kultur am Standort 
Mühlehof (ohne

Neubau Kultur 
Standort „Am
Käppele“

Neubau Kultur 
Standort Feuerwehr

Neubau Kultur 
Standort Lienzinger
Tor

Neubau Kultur 
Standort „Alte 
Ziegelei“Einzelhandel) Mühlehof (ohne 

Einzelhandel) 
Käppele Tor Ziegelei

Lageplan:

Städtebauliche 
Eignung:

Fläche ist besser 
geeignet für 
Ei lh d l d

Fläche ist besser 
geeignet für 
Ei lh d l d

Städtebauliche 
Einbindung schwierig; 
k i ä i

Repräsentative Lage; 
gute Wahrnehmbarkeit 

d E i hb k i

Repräsentative Lage; 
Standort etwas abseits 

Z

Lage wenig 
repräsentativ, Flächen 
i d b i füEignung: Einzelhandel und 

Dienstleistung 
(Belebung Kelterplatz)

Einzelhandel und 
Dienstleistung 
(Belebung Kelterplatz)

keine repräsentative 
Lage

und Erreichbarkeit vom Zentrum; gute 
Erreichbarkeit

sind besser geeignet für 
Einzelhandel oder 
Feuerwehr

Funktionalität: Funktionalität für 
Veranstaltungsbetrieb

h b di

Grundriss wird durch 
Statik Tiefgarage evtl. 

i b i fl

Schmaler 
Grundstückszuschnitt, 
N h il fü

Wirtschaftliche
Flächenausnutzung 

ö li h

Wirtschaftliche 
Flächenausnutzung 

ö li h

Wirtschaftliche 
Flächenausnutzung 

ö li hnur noch bedingt 
gegeben; 
Mischnutzung 
funktioniert zur Zeit 
nicht

negativ beeinflusst Nachteil für 
Raumanordnung 

möglich möglich möglich

Stellplätze: Tiefgaragenplätze Tiefgaragenplätze Stellplätze oberirdisch Stellplätze oberirdisch 2/3 auf Grundstück 100 neue oberirdischeStellplätze: Tiefgaragenplätze
vorhanden

Tiefgaragenplätze 
vorhanden

Stellplätze oberirdisch 
bei Sporthalle
ausreichend vorhanden

Stellplätze oberirdisch  
bei Sporthalle 
vorhanden; vorhandene 
Tiefgarage fußläufig 
erreichbar

2/3 auf Grundstück 
nachweisbar; 
Zusatzkosten in Höhe 
von 480.000 EUR; Rest 
Stp-Anlage
Bahnhofsgelände

100 neue oberirdische 
Stellplätze nötig; Kosten 
ca 750.000 EUR

C 30 Mi € b C 8 4 Mi € b C 3 Mi € b C 33 Mi € b C Mi € b C 9 Mi € bGesamtkosten: Ca. 30 Mio. € brutto Ca.8,4 Mio. € brutto
(inkl. Abbruch)
Ohne Stellplätze

Ca.7,3 Mio. € brutto
(inkl. Abbruch)
Ohne Stellplätze

Ca.7,33 Mio. € brutto
(inkl. Abbruch)
Ohne Stellplätze

Ca.7,7 Mio. € brutto
(ohne Abbruch)
Inkl. Herstellung
Stellplätze

Ca.7,95 Mio. € brutto
(ohne Abbruch)
Inkl. Herstellung 
Stellplätze; VORSICHT 
ALTLASTEN?
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ZusammenfassungZusammenfassung 
Vermarktung Großer Saal

Hemmnisse bei der Vermarktung des jetzigen Großen Saals für „externe“ Veranstaltung wie 
Tagungen, Kongresse etc. 

Raumzuschnitt: Raumhöhe und fehlenden Teilbarkeit nicht gegeben, Veranstaltungen 
mit bis zu 150 Personen können hier nicht statt finden.  

Tageslicht: für Vortragsveranstaltungen eignen sich Räume mit Außenbezug 
besser. 

feste Podeste: flexible Bestuhlung ohne Podeste besser möglich, ansteigenden g g , g
Bestuhlung über mobile Podeste sinnvoller herzustellen. 

Bühne: nur wenige Veranstaltungstypen benötigen diese Höhe und Größe der 
Bühne die technischen / betriebliche Anforderungen einer MittelbühneBühne, die technischen / betriebliche Anforderungen einer Mittelbühne 
sind wirtschaftlich nicht sinnvoll. 

Auf diese Aspekte kann bei einer Neubauplanung gezielt Rücksicht genommen 
werden. 
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